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• Market Conditions

• Urban Design Conditions
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• Convenience—Food and Beverage Stores & Drug/Personal Care Stores
• Shoppers Goods—General Merchandise, Apparel, Sporting Goods, Hobby, Book, & Music Stores, Furniture/Home 

Furnishings, Electronics,  Miscellaneous
• Eating and Drinking—Quick Service and Full Service Restaurants

Demand Analysis Process
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Sources of Demand
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Resident Markets
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Resident Expenditures
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8M��������:�

�� ����#�
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�����%� �4�� �5�467 ��5487

����#���(�# '����������#�� *<=+ *,-<-* *00<5>

����'����D� ���'�����  ����#�������#�� ,<,3 ,+-<** ,=*<33

�!�#����������4�'�$$�4�$��/4�D�(%�� ����#�� +<-, *><5; -;<5;

G%#���%#��D�'�(��&%#���'��������#�� +<-0 -=<=* =5<0;


�� �#��� ��D��!!���� �����#�� +<3+ ==<=; 5*<**

��� �������%�����#��#������#� +<*, ,;<5+ *5<+,

 �&������ 9�������-���� �46� ���4:� 7�74�5

G%�����#.� � ,<,0 ,+><5* *;+<=3

��(�������#.� � +<;0 >0<0+ ,,,<5-

 �&������'��������2�
����� �458 �8:4;� �6�458

����� �54�; 6��4�� �<��645;

�����������

���������#/���
�(���

� )�����#�
• Hotel visitors=(841 CBD rooms * est. 60% occupancy * 365 days/yr *1.5 (persons/room)) / 2.5 

days/visitor = 111,000 visitors

• Visiting family and friends (VFR’s) = 1 person per Clayton resident = 15,246 per year

• Estimated 126,250 visitors annually to CBD

� �&&� ��6�#/�#�
• City of Clayton estimates 35,000 employees in CBD

Other Markets
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���������#/���
�(���

� )�����#���!�����!!#��<�M*+��������4�M,30��.�#����!�#�.�����#����
��&�����#������ �����#����8$����������9%����������6�����.�#����:

� -34+++��(!��������!�������������&�M5-<=������%���������'��#�����
 �����#����8$���������.�#�����&#�(��'������:

Other Markets
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���������#/���
�(���

� ��!�%#��#����.�#����$��(�#/���
����#��������!�

� �������&�M,3><;�(����������!���������
 �!�%#����!������

� ������������(�#/������(�/���%!�
�!!#��<�*"-#�� �&��%!!�#�

Capture
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� ,30��������������	%���������8�� �%�����	��/������G���� �����. �:

� =5-4�*3+��& 8N:��������������#�����&��  %!�����!� ��8�� �%�����

$��/������&���� ������#.� ��:
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�6���6����.����#�
� G�%#�������#���"
��.����%$ �����#�����&��  %!������������!� �H

• Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail – Grocery Stores, Food and Beverage Stores

• Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail – Personal Care

• Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail Convenience Retail – Convenience-based Consumer Services

• Banks and Financial ServicesBanks and Financial ServicesBanks and Financial ServicesBanks and Financial Services

• Food & Beverage Food & Beverage Food & Beverage Food & Beverage – Full-service

• Food & Beverage Food & Beverage Food & Beverage Food & Beverage – Limited Service

• Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail – General Merchandise

• Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail – Clothing and Accessories

• Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail – Furniture and Home Accessories

• Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail Specialty Retail – Miscellaneous Retail 
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� ��'�#�#���������� ����#��
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 �((�# ������#% �%#��4

���!�#���&�������E��������

 �((�# ������#�!�
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� ���*+,=4�
�6���6�������������!#�9� �������'�.��%�(���(�#/�����(����

�%!!�#�������������������,-43++����=343++��& �&�#�������!� ��������������������������

#������8������ �%������& �&�$��/������&���� ����������%�����:

� �'���������%!!�#��$��� �%���$�� ������#���O ����#.���.�P4����K��.���(���E

�#����K #������������!#��% ��.������.����6�#��%����

� �'���%!!���.�<�%�(�����(����$�� �����#��������%��#���������'�� '�#��6'� '�

&����6�

� 1'�����'�#�����O�'��#��� ����P (�#��G�D�	��'����'��$����(�#/����O�%!!�#�P4��'��������

(�9�#����#� ����������6���6���������4����� ���$���� #�������&��.�#����

#�F%�#���������!#��% ��.�������#������'����#��% ��<��G�D�	�����������!�6�#&%��

���#� ��#��&��������������
���	��'��!� ���������� ��.����� ��#������ �����#����

 ����%!!�#��������������& �������#��

�����������


��������.�<��%!!�#��$����&
��(!�#������&�
��������#�������%!!���8�����&�:�.�<��%!!�#��$����& 8���
#��'�:
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